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Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
01  Åbent       Hvidørevej 47. Opførelse af terrasse uden for byggefelt
000896-2006  

Resumé

Dorte og Morten Thoft-Christensen ansøger om lovliggørelse af opført hævet terrasse uden for det i kortbilaget for lokalplan 154 viste byggefelter. Terrassen er ca. 95 m2. Det er alene den del af terrassen, der ligger nordvest for huset, der ligger udenfor byggefeltet.
Baggrund

Ejerne af ejendommen, Hvidørevej 47, matr.nr. 103 g Ordrup, Dorte og Morten Thoft-Christensen ansøger om lovliggørelse af en opført hævet terrasse på ca. 95 m2. Ansøger oplyser, at terrassen er højst 0,61 m over terræn. Ansøger henviser, at udvalget har i forbindelse med en anden sag har set terrassen. 

Sagen er startet efter, at naboen på Hvidørevej 49, Andreas Printzlau, har klaget over, at terrassen er meget dominerende og ødelægger indtrykket af en naturlig skrænt, samt at der fra en udbygning (tilbygning til terrassen) er indsigt til en på klagerens ejendom liggende aftensbalkon. Det er den del af terrassen, der ligger mod nordvest, der er placeret udenfor byggefeltet.
Lovliggørelsen forudsætter, at der meddeles dispensation fra bestemmelsen i lokalplan 154, § 7,stk. 2, hvoraf det fremgår, at nye bebyggelser kun må opføres inden for det i lokalplanens kortbilag viste byggefelter.  Det skal i den forbindelse bemærkes, at terrassen er hævet over det i forvejen stærkt skrånende terræn og er visuelt sammenbygget med huset og således fremstår som en del af bygningen.

Vurdering

Hensigten med fastsættelse af byggefelter i området er at bevare skræntens naturlige udformning og det grønne billede. 

Det er Bygningsmyndighedens opfattelse at den hævede terrasse skæmmer skrænten og derved tilsidesætter de hensyn, der ligger bag udlæg af byggefelterne i lokalplanen. 
Indstilling

Bygningsudvalget indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på ansøgningen om dispensation fra bestemmelsen i lokalplan 154, kapitel 7, stk. 2 om bebyggelse uden for byggefelt. 

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Brev fra klager

Ansøgningen af 12. januar 2006

Lokalplanens kortbilag

Skitser
Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
02  Åbent       Strandvejen 315 C. Opførelse af skur
006852-2006  

Resumé

Medejer af ejendommen Strandvejen 315C st. tv, Jørgen Strohbach, søger om tilladelse til at opføre et skur på 15 m² på ejendommen.
Baggrund

Ejendommens grundareal:






550 m²

Nuværende og fremtidige etageareal:




169 m²

Nuværende og fremtidige bebyggelsesprocent:


30

Ejendommens nuværende udhusareal:




20 m²

Ejendommens fremtidige udhusareal:




35 m²

Byplan 21 regulerer ejendommen, og byplanens § 4 stk. 3 foreskriver: 

”Ny bebyggelse skal opføres indenfor de på kortbilaget med signatur 2 angivne byggefelter”  

§ 4 stk. 4 foreskriver bl.a.: Udover det tilladelige bruttoetageareal kan der på hver ejendom opføres et udhus eller en garage/carport på 20 m², forudsat at friarealet ikke bliver mindre end 50 m². Højden i skel må ikke overstige 2,2 m.
Projektet vil kræve dispensation fra § 4 stk. 3 og 4.

På ejendommen findes et dobbelthus med lodret lejlighedsskel. Der er tale om et dobbelthus på en ejendom på 550 m2, hvilket er relativt stort i Skovshoved. Ejendommen ville umiddelbart kunne udmatrikuleres til 2 selvstændige matrikler, hvorefter det ansøgte alene ville kræve udlæg af et nyt byggefelt.
Projektet er sendt i høring hos grundejerforeningen. Grundejerforeningen bifalder projektet og pointerer, at højden mod naboskel ikke overstiger 2,2 meter, jf. byplan 21, § 4, stk. 4.

Det ansøgte skur ligger dog ikke i naboskel, hvorfor grundejerforeningens sidste bemærkning er uden relevans.
Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer at det nye skur indgår som en naturlig del af det gamle Skovshoved både hvad materialer og farver angår. Henset til at ejendommen reelt vil kunne udstykkes, og at det derved ville være muligt for den nye matrikel der ville fremkomme at opføre et skur efter byplanens § 4 stk. 4, vurderer Bygningsmyndigheden at det ansøgte skur bør tillades. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

1. At der udlægges et nyt byggefelt iht. § 4 stk. 3

2. At der meddeles dispensation iht. § 4 stk. 4 således at der på ejendommen kan opføres det ansøgte skur.

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.

_______________

Bilag

Kortbilag. 

Ansøgning om opførelse af et skur.

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
03  Åbent       Strandvejen 301 A. Udhus. Nedrivning og nyopførelse
004474-2006  

Resumé

Ejerne af ejendommen Strandvejen 301, Rikke Lénart og Martin Max Nielsen, søger om tilladelse til at nedrive er eksisterende udhus, med henblik på at opføre et nyt og større.
Baggrund

Ejendommens grundareal:





197 m²

Nuværende og fremtidige etageareal:



60 m²

Nuværende og fremtidig bebyggelsesprocent:


36

Eksisterende udhus






9 m²

Nyt udhus







20 m²

Byplan 21 regulerer ejendommen, og byplanens 
§ 4 stk. 3 foreskriver: 

”Ny bebyggelse skal opføres indenfor de på kortbilaget med signatur 2 angivne byggefelter ved nybyggeri reguleres byggefeltet efter nærmere forhandling med kommunalbestyrelsen”  

§ 4 stk. 4 foreskriver bl.a.:

Udover det tilladelige bruttoetageareal kan der på hver ejendom opføres et udhus eller en garage/carport på 20 m², forudsat at friarealet ikke bliver mindre end 50 m². Højden i skel må ikke overstige 2,2 m.

§ 5 stk. 1 foreskriver:

”Den eksisterende bebyggelse må ikke nedrives, udvides, ombygges eller på anden måde ændres, førend kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse hertil”

Ansøger har pr. telefon meddelt at skuret vil blive bræddebeklædt. Sorte brædder og hvide vinduer. Det opfylder således betingelserne for skures udseende i Byplan 21

Projektet vil kræve udlæg af et nyt byggefelt i henhold til

 § 4 stk. 3 og 4, og særlig tilladelse i henhold til § 5 stk. 1.
Projektet er sendt i høring hos naboerne og grundejerforeningen. Den ene nabo og grundejerforeningen har samstemmende ytret ønske om, at den maksimale højde i skal ikke overstiger 2,2 meter, jf. byplan 21, § 4, stk. 4., ligesom udhuset skal harmonere med naboens udhus og således bygges ”ryg mod ryg” i forhold til dette.
Vurdering
Bygningsmyndigheden vurderer at det nye skur indgår som en naturlig del af det gamle Skovshoved, og det opfylder også de betingelser der er for størrelse og udseende i byplanen. Dog er den tilladte højde overskredet med 20 cm, og dette anser bygningsmyndigheden for betænkeligt, idet det kan skabe præcedens i Skovshoved, der traditionelt er præget af små og lave skure.  

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

1. At der udlægges et nyt byggefelt som ansøgt i.h.t. § 4 stk. 3

2. At der i.h.t. § 4 stk. 4 meddeles afslag på dispensation om overskridelse af max. højde på 2,2 m

3. At der meddeles særlig tilladelse i.h.t. § 5 stk. 

Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.

_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgning om opførelse af et udhus.

Supplerende oplysninger ind 9-2-2006

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
04  Åbent       Skovmosevej 2. Statusændring fra tofamiliehus til enfamiliehus
006463-2006  

Resumé

Ejerne, Kari og Evind Preben Tost, ansøger om at sammenlægge ejendommens 2 lejligheder, således at huset ændrer status til et enfamiliehus.
Baggrund

Ejendommens ejere ansøger om at sammenlægger ejendommens 2 lejligheder, således at ejendommen udgør en boligenhed på 265 m2. Ejendommen er registeret med følgende data i BBR.

Grundareal 1501 m2
Stueetages lejlighedsareal: 151 m2, 5 værelser
1. sals lejlighedsareal: 114 m2, 4 værelser
Ejere af stueetagen har i 2001 købt 1. sals lejligheden, som siden var udlejet til udlændinge med kortvarig/begrænset ophold i landet.

Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan. Ejendommen er beliggende i enkeltområde 4.B.41 udlagt til Boligformål i form af villaer.

Det fremgår af ansøgningen, at ejendomme er opført i 1949 som et integreret tofamiliehus

Ansøgere oplyser, at boligen, som de købte i 2001ikke var egnet til videre salg, da den var mørk, svært tilgængelig, og dårlig indrettet. Adgangen til boligen er indrettet på en for ansøgere generende måde. 
Endvidere fremgår det af ansøgningen, at en del af boligen (ca. 65 m2) har rum, hvis gulve ligger under terræn. 

Ansøgere har ikke fremsendt tegninger der viser den aktuelle opdeling af huset. 

Det ansøgte kræver tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1, hvoraf det fremgår, at det uden kommunalbestyrelsens samtykke ikke er tilladt at nedlægge en bolig helt eller delvis. 

Vurdering

Tegninger i ejendommens arkivsag viser boliger med vandrette lejlighedsskel - et tofamiliehus. 

Bygningsmyndigheden kan ikke bekræfte oplysningerne om mørke rum, eller uhensigtsmæssigt adgangsforhold. Der er efter Bygningsmyndighedens opfattelse tale om 2 velfungerende selvstændige lejligheder. 

Der bør tillige lægges vægt på, at ejendommen er beliggende på en stor grund på 1501 m2, hvor der i henhold til kommunens plangrundlag kan etableres tofamiliehuse og dobbelthuse.
Der bør som udgangspunkt ud fra de foreliggende oplysninger meddeles afslag på ansøgningen.

Såfremt der skulle være tale om beboelsesrum med gulve under omkringliggende terræn, skal disse rum nedlægges som beboelse. I så fald kan nedlægning af en bolig være aktuel.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles afslag på ansøgningen om tilladelse til at nedlægge en bolig på ejendommen i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk.1.

Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget. Sagen forelægges på ny, såfremt det efter besigtigelse konstateres, at der er beboelsesrum med gulve under omkringliggende terræn. 

Mogens Vad (V) stemmer for sammenlægning, idet Venstre går ind for tilladelse til sammenlægning uanset størrelse på boligerne og grundstørrelse.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgers brev af 30. januar 2006

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
05  Åbent       Skovshoved skole, ændring af bevaringsværdige bygninger
010045-2006  

Resumé
SKUB søger om ydre bygningsmæssige ændringer af nordfløjen og to permanente pavilloner. Skovshoved Skole er udpeget som bevaringsværdig i lokalplanen.

Baggrund

JJW arkitekter søger på vegne af SKUB om tilladelse til at udføre mindre bygningsmæssige ændringer på henholdsvis nordfløjen og de to pavilloner. Bygningerne er udpeget som bevaringsværdige i lokalplan 52, § 9 og er registreret i kommuneatlas med karakteren 3.

I nordfløjen etableres en udvendig (lovpligtig) brandtrappe, der skal benyttes som flugtvej. Trappen er en vindeltrappe af stål. Med henblik på at tilpasse trappen til den eksisterende bygning beklædes trappen med espalier, hvorpå der skal vokse klatreplanter. Herudover isættes ovenlys mellem de eksisterende kviste med henblik på at forøge lysindfaldet i undervisningslokalerne. De nuværende lokaler er underbelyste, idet bygningerne er opført i en tid, hvor der ikke stilledes særlige krav i den henseende. Endvidere nedrives en mellemgang i form af en glasbygning, der forbinder to bygninger. Denne glasbygning er ikke oprindelig og er således ikke bevaringsværdig.

For så vidt angår de to pavilloner, etableres der også her ovenlys i tagfladen på hver side af frontispicerne. Det skal i den forbindelse bemærkes, at der allerede eksisterer ovenlysvinduer på den ene side af pavillonen.

Desuden etableres redningsstiger i gavlene på pavillonerne. Også her er der tale om krav efter brandreglerne.

Vurdering

Nordfløjen:

Efter bygningsmyndighedens vurdering må der ved sagens vurdering lægges vægt på, at der er tale om en lovpligtig brandtrappe samt at denne er søgt tilpasset den eksisterende bebyggelse ved at etablere espalier med klatreplanter. Der er således tale om, at en nødvendig funktion (flugtvej) etableres under størst mulig hensynstagen til de æstetiske værdier bygningen udtrykker.

Med hensyn til ovenlysvinduerne, er der tale om relativt få vinduer, der er søgt tilpasset bebyggelsen ved at de isættes symmetrisk omkring kvistene, hvorved bygningens arkitektoniske udtryk og de hensyn, der ligger bag bevaringsværdien ikke tilsidesættes.

Pavillonerne:

Der er allerede før bygningerne blev udpeget som bevaringsværdige isat flere vinduer i tagfladen på de to pavilloner. I den nordlige pavillon er disse vinduer etableret symmetrisk omkring den spejlingsakse, der dannes af kvisttårnet. På den sydlige af pavillonerne er der også isat tagvinduer. Disse er dog etableret på en noget uharmonisk måde. Ved det ansøgte forslag bringes begge pavillonerne i harmoni med hinanden og vinduerne i tagfladerne inklusive de nye ovenlysvinduer ved kip ændrer ikke afgørende ved det arkitektoniske udtryk, der er søgt bevaret gennem udpegningen i lokalplanen.

Med hensyn til de to brandstiger, der etableres i gavlene, bør der lægges vægt på at disse opsættes som en følge af et krav fra brandmyndigheden samt at der også her er tale om en diskret løsning, der næppe har nogen betydelig indvirkning på bygningernes arkitektoniske udtryk.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse i henhold til lokalplan 52, § 9 til at udføre de ansøgte ændringer af facaderne på Skovshoved Skole. 

Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgningsmateriale
Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
06  Åbent       Smakkegårdsvej 65. Ændring af enfamiliehus til dobbelthus
000415-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at ændre et enfamiliehus til et dobbelthus. 
Baggrund

Niels Mathiesen søger om tilladelse til at ændre status for beboelsesbygningen på ovennævnte ejendom fra et enfamiliehus til et dobbelthus.

Ejendom:

Grundareal: 1070 m2
Beboelsesbygning: 

Samlet boligetageareal: 281 m2
Oprindelige enfamiliehus: 153 m2
Ombygget swimmingpool-bygning: 128 m2
Samlet boligareal: 281 m2
Tilbygningen med svømmebassin blev opført i 1984. Kommunen gav i 2001 principiel tilladelse til indretning af swimmingpool-tilbygningen til beboelsesrum, men afslag til at indrette den som en selvstændig boligenhed. Ombygningen til beboelsesrum med kælder er foregået efter 2001 uden at der er meddelt egentlig byggetilladelse dertil, hvilket ikke krævet, jf. BR-S 98, afsnit 1.7.1.

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan. I henhold til kommuneplanen ligger ejendommen i rammeområde 4. B44, boligområde til villabebyggelse.

I henhold til kommuneplanens rammebestemmelser må der i boligområder til villabebyggelse ikke etableres dobbelthuse (med lodret lejlighedsskel) på grunde mindre end 1200 m2.

I henhold til planlovens § 12, stk. 3, kan kommunen modsætte sig, at der sker ændret anvendelse af eksisterende bebyggelse, når den ændrede anvendelse er i strid med kommuneplanens rammebestemmelser. 

Ansøger henviser til, at kommuneplan 2001 i de generelle rammebestemmelser åbnede mulighed for, at der i særlige områder med meget store villaer kunne ske opdeling til flere end to boliger på en ejendom, hvor det var hensigtsmæssigt. Det skal hertil bemærkes, at denne rammebestemmelse ikke findes mere i den nye kommuneplan 2005.

Endvidere henviser ansøger til, at der er rækkehuse i nærheden, Smakkegårdsvej 1 – 37 og 41 A – C, hvor grundene er små, hvorfor det ikke vil forekomme fremmed for området, med et dobbelthus på en grund på 1070 m2.

Vurdering

Bygningsmyndigheden vurderer, at ejendommen naturligt hører til villaområdet 4. B44, Smakkegårdsvej, Vældegårdsvej m. fl., hvorimod de angivne rækkehuse ligger i et andet planlægningsmæssigt rammeområde, 4. B23.

Endvidere bør det indgå i vurderingen af sagen, at der blev meddelt klart afslag i 2001 til etablering af et dobbelthus på ejendommen.

Kommunen har i nyere lokalplaner for villaområder haft praksis for i visse tilfælde at hæve grundstørrelseskravet ved dobbelthuse til 1400 m2.

Bygningsmyndigheden finder ikke, der er grundlag for i det aktuelle tilfælde at fravige kravet om mindst 1200 m2 grund for etablering af et dobbelthus, hvorfor det anbefales, at der nedlægges forbud mod det ansøgte i henhold til planlovens § 12, stk. 3.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller 

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles forbud mod det ansøgte i henhold til planlovens § 12, stk. 3.
Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag
Ansøgningsmateriale om opdeling af villa til ejerlejligheder
Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
07  Åbent       Kildegårdsvej 20. Nedlæggelse af bolig
007722-2006  

Resumé

Der søges om tilladelse til at nedlægge en bolig i Ellehammers tidligere laboratoriebygning på ovennævnte ejendom.
Baggrund

Landinspektør Jacob Engberg Petersen søger om tilladelse til at nedlægge boligen i den tidligere laboratoriebygning på ovennævnte ejendom. Ejendommen er omfattet af den nyligt vedtagne lokalplan 261, der muliggør at området omdannes til et attraktivt boligområde med nye boliger bl.a. i den gamle laboratoriebygning.

På den baggrund ansøges om nedlæggelse af Ellehammers tidligere bolig i laboratoriebygningen.

Ejendom:

Grundareal: 3500 m2
Laboratoriebygningen:

Etageareal: 620 m2
Lejlighed i laboratoriebygningen: 85 m2
Lejligheden er etableret i 1947 til brug for ingeniør Ellehammer selv. 

Det ansøgte kræver tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1. 

Boligen søges nedlagt for at undgå ejerlejlighedslovens bestemmelser hvorefter ejendommen ikke efterfølgende vil kunne opdeles i ejerlejligheder, medmindre denne bolig nedlægges og ejendommen herefter fremstår udelukkende som en erhvervsejendom, indtil denne opdeles og der etableres i alt 6 boliger i ejendommen.

Nedlæggelse af boligen er ikke en forudsætning for at der kan etableres i alt 6 lejligheder i bygningen. Disse vil kunne etableres som lejelejligheder eller andelslejligheder selv om lejligheden ikke tillades nedlagt.

Vurdering

Nedlæggelse af boligen vil omdanne ejendommen til en ren erhvervsejendom, hvori der efterfølgende frit vil kunne etableres 6 ejerlejligheder. Der er ikke tale om, at ejendommen efter en eventuel nedlæggelse af boligen vil blive taget i brug som erhvervsejendom. Denne status som erhvervsejendom er alene nødvendig for at ansøger kan undgå ejerlejlighedslovens forbud mod etablering af ejerlejligheder i ejendommen, der i dag har status som blandet bolig og erhverv.

Efter bygningsmyndighedens opfattelse er der således tale om omgåelse af ejerlejlighedslovens regler. Hertil kommer, at det virker mod hensigten bag lokalplanen at tillade nedlæggelse af en bolig (oprettelse af en erhvervsejendom) i et område, der er udlagt til beboelse.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:
At det meddeles afslag på ansøgning om nedlæggelse af lejligheden i laboratoriebygningen i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1.
Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om nedlæggelse af bolig
Supplerende ansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
08  Åbent       Strandvejen 240. Ændring af vindues- og dørformater
003902-2006  

Resumé

Nye ejere af ejendommen, Jytte Demuth og Per Knudsen, søger om tilladelse til at udskifte vinduer og døre på ovennævnte ejendom, samt om tilladelse til at ændre formater på enkelte vinduer og døre.  

Baggrund

Ejendommens grundareal:






254 m²

Nuværende og fremtidige etageareal (med kælder)


177 m²

Nuværende og fremtidige bebyggelsesprocent (med kælder)
70

Byplan 21 regulerer ejendommen og byplanens § 5 stk. 1 foreskriver:

”Den eksisterende bebyggelse må ikke nedrives, udvides, ombygges eller på anden måde ændres, førend kommunalbestyrelsen har meddelt tilladelse hertil”

Ejendommen er et enfamiliehus i tre etager fra omkring 1907, men i sit udtryk og placering ligner det et lille etagehus. Det er bygget helt i skel mod nord og øst, hvor ejendommen afgrænses af brandmure. 

I sydfacaden ønskes dørhullerne ændret, således at der fremkommer et halvcirkelformet buet stik over dørene, som ændres til småsprossede, med et halvcirkelformet vindue over.  I facaden mod vej ønskes isat et småsprosset dobbelt dørparti til balkon, og i stueetagen ønskes vinduernes brystning hævet 12 cm svarende til ca. 2 murskifter.  Dette af hensyn til et køkkenbord i rummet bag vinduerne. 

Huset er udpeget med karakteren 4 i kommuneatlas.

Vurdering

Huset har en slægtning i Strandvejen 234, også fra omkring 1907 og tegnet af samme arkitekt, også til en fisker.  De to huse fremstår i form, farve og materialer meget ens: høj sokkel, røde tegl, hvide vinduer og skifertag. På trods af husenes karakter af kulisse, eller netop derfor, er det finere fiskerhuse bygget til velstående fiskere. Vinduesglas i større formater var tidligere tegn på velstand, idet de var svære at fremstille, og dermed dyrere. 

Bygningsmyndigheden finder at det er et stilbrud at introducere småsprossede vinduer og døre i ejendommen, ligesom de halvcirkelformede glasbuer over dørene ikke harmonerer med husets oprindelige vinduer. En mere moderat bue i stikket over dørene vil harmonere med ejendommens øvrige buede stik.

Hvad angår ændring af vinduernes brystning, vurderer bygningsmyndigheden i den konkrete sag at denne ændring vil gøre rummet bag vinduerne bedre egnet som køkken. Huset er meget smalt – ca. 4 m indre mål, og det kan være svært at møblere for en moderne familie. 

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

1. At der meddeles tilladelse i.h.t. § 5 stk. 1 til udskiftning af gamle vinduer mod vest og syd med nye energiruder, på betingelse af at hvis opsprosningen ændres, skal det være til noget der svarer til den oprindelige opsprosning på tegningen fra 1907 


2. At der meddeles tilladelse til 12 cm (2 skifter) højere brystning ved stueetagens vinduer mod vej på betingelse af at der benyttes mursten af farve og karakter som de eksisterende 

3. At der meddeles afslag i.h.t. § 5 stk. 1 til halvcirkelformede stik og vinduer over døre i sydfacaden, men tilladelse til at lave et muret stik med moderat bue (tegning vil blive krævet) 

4. At der meddeles tilladelse i.h.t. § 5 stk. 1 til isætning af dør med udseende som ansøgt i sydfacadens stueetage.

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Nyt kortbilag
Fornyet ansøgningsmateriale

Oprindelige tegninger fra 1907 fra arkivet

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
09  Åbent         Eggersvej 7. Ansøgning om sammenlægning af 2   villalejligheder
011824-2006  

Resumé

Ejerne af ejendommen, Eggersvej 7, Vibeke og Mogens Willumsen har ansøgt om sammenlægning af de to villalejligheder på ejendommen, Eggersvej 7.

Det ansøgte kræver tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1.

Baggrund

Vibeke og Mogens Willumsen anmoder om tilladelse til nedlæggelse af den ene villalejlighed som selvstændig bolig med henblik på sammenlægning. Familien Willumsen har – efter det oplyste – boet to generationer på ejendommen indtil for nylig. Den ældste generation er nu afgået ved døden, hvorfor Vibeke og Mogens Willumsen nu ønsker at benytte hele ejendommen.

Ejendomsoplysninger:
Grund: 1036 m2

Lejlighed stuen: 105 m2
Lejlighed 1. + 2. sal: 150 m2
Sammenlagt 255 m2
Det bemærkes, at rummene på 2. sal (50 m2) ikke er godkendt indrettet til beboelse.  På grund af loftshøjden vil en lovlig anvendelse af disse rum til beboelse kræve dispensation fra bygelovgivningen. Der er således alene tale om lovlig beboelse på i alt 205 m2.
Ejendommen er beliggende i et villaområde, der ikke er lokalplanlagt. I henhold til kommuneplanen, må der ikke placeres tofamiliehuse på ejendomme med et grundareal på mindre end 1000 m2. I en del nyere lokalplaner, er dette krav hævet til 1200 m2, navnlig i de områder, som er præget af ejendomme med store grunde. 

Efter oplysninger fra kommunens planafdeling, ligger Eggersvej i et sådant område, hvorfor en eventuel lokalplan for området vil indeholde en bestemmelse om, at der ikke må etableres tofamiliehuse på grunde mindre end 1200 m2.

Vurdering

Eftersom der ikke ville kunne tillades opdeling af en eksisterende villa til et tofamiliehus, bør der omvendt heller ikke være noget til hinder for at tillade nedlæggelse af villalejligheden. Herved mindskes fortætningen af villaområdet
For så vidt angår lejlighedernes størrelser, er der som udgangspunkt tale om to lejligheder af en god størrelse. Dog er disse uhensigtsmæssigt indrettet, idet ejendommen oprindeligt er opført som et enfamiliehus. Hertil kommer, at der ikke på ejendommen er etableret parkeringsfaciliteter til betjening af to selvstændige boliger.

Indstilling

Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse til sammenlægning af de to villalejligheder i henhold til boligreguleringslovens § 46, stk. 1.

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget. Birgit Hemmingsen (T) stemte imod med bemærkning om, at det  ikke er hensigtsmæssigt at sammenlægge velfungerende boliger.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning af 8. marts 2006

Supplerende ansøgning af 13. marts 2006

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
10  Åbent       Tranegårdsvej 26 - sammenlægning af boliger
006936-2006  

Notat med indstilling eftersendes.
Indstilling
Bygningsmyndigheden indstiller

Til Bygningsudvalget:

At der meddeles tilladelse i henhold til boligreguleringslovens § 46 til sammenlægning af 31 ét værelses boliger til maksimalt 12 nye boliger i størrelsesordenen 60 – 130 m² og at der etableres 12 parkeringspladser på ejendommen.

Beslutning
Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget, idet der stilles krav om minimum 1 ½ parkeringsplads pr. bolig. Det forudsættes, at der findes en løsning for lejerne, jf. lejelovens bestemmelser om opsigelse. 
Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
11  Åbent       
Christiansholm Slot - ansøgning om forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse
033114-2005  

Resumé

Ejeren af Christiansholm Slot har ansøgt om bindende forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse, således at to boliger, der påtænkes opført på Christiansholm Slot, på et senere tidspunkt, når den til enhver tid værende ejer af Christiansholm Slot måtte finde, at der ikke er behov for den ene eller begge boliger, kan benyttes til andet end helårsbeboelse.  Sagen var på dagsordenen for Bygningsudvalgets møde 25. august 2005, men blev udsat. I forlængelse af udsættelsen har ejeren af Christiansholms Slot anmodet om, at sagen blev sat i bero. Ejeren har nu anmodet om at sagen behandles.
Baggrund

Ejeren påtænker at opføre to boliger ved sin ejendom Christiansholm Slot enten i forbindelse med opførelse af et nyt garageanlæg eller i forbindelse med ejendommens portanlæg. Begrundelsen herfor er, at ejeren af bl.a. sikkerhedsmæssige hensyn finder det uomgængeligt nødvendigt, at ejendommen er under bedre tilsyn, end det er tilfældet nu.

Ejeren vedlægger et matrikelkort over den centrale del af ejendommen. 
Boligerne og garagerne vil efter nærmere ansøgning til kommunen blive lagt på det nye areal, dvs. ikke inde på det oprindelige Christiansholm. På matrikelkortet er dette vist ved numrene 5, 6 og 8 og eventuelt matr. nr. 1th, som også er en del af den samlede ejendom. Den nøjagtige placering vil fremgå af en senere byggeansøgning til kommunen. Under alle omstændigheder vil bygningerne blive søgt placeret så langt fra hovedbygningen som muligt, dog under skyldig hensyntagen til overvågningen af selve hovedbygningen.

Opførelsen af bygningerne sker med det formål at tjene som tjenestebolig for ansatte hos ejeren eller et af denne direkte eller indirekte helejet selskab. Henset til sikkerhedsforanstaltningerne på ejendommen forventes det, at boligerne anvendes til sikkerhedsfolk og for eksempel gartnere, hvorved det sikres, at der er liv på ejendommen ved beboere, der på ejerens vegne kan gribe ind, når problemer opstår. Der vil være tale om sædvanlige helårsboliger med køkken og bad, og de ansatte og deres familier vil blive tilmeldt folkeregistret på adressen. Bygningerne forventes opført i 2006/2007.

Af boligreguleringslovens § 50, stk. 1, fremgår, at en bolig, der inden for de sidste 5 år har været benyttet til helårsbeboelse, ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke må tages i brug til sommerbeboelse, el. lign. midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat benyttes til helårsbeboelse. Anvendelse af boliger til andet end helårsbeboelse kræver således bygningsudvalgets samtykke efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1. Af hensyn til de boligsøgende meddeler kommunen som udgangspunkt kun dispensation fra kravet om helårsbeboelse, såfremt der foreligger ganske særlige omstændigheder.

Hvis der efter en konkret vurdering findes at være grundlag herfor, vil der kunne meddeles et bindende forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse.
Vurdering

Det forhold, at boligerne opføres med det formål at tjene som tjenesteboliger for ansatte hos ejeren eller et af denne direkte eller indirekte helejet selskab, eksempelvis sikkerhedsfolk eller gartnere, findes at tale for en lempelig vurdering af, om der kan meddeles samtykke efter boligreguleringslovens § 50, stk. 1. Hvis ejeren på et tidspunkt måtte beslutte, at der ikke længere er behov for disse tjenestefolk, forekommer det ikke rimeligt at fastholde, at boligerne anvendes som helårsbeboelse for andre personer. Der henvises herved til, at der er tale om boliger opført og placeret med henblik på betjening af Christiansholm Slot, og at det kan være uhensigtsmæssigt at bevare sådanne boliger, når det oprindelige formål er udtømt.

Som det fremgår, angår ansøgningen to boliger, der endnu ikke er opført. Forhåndstilsagnet vil således kun blive aktuelt, såfremt de to boliger efter indhentelse af de nødvendige tilladelser efter anden lovgivning, f.eks. byggetilladelse, opføres og herefter rent faktisk benyttes som helårsboliger, samt at den til enhver tid værende ejer af Christiansholm Slot på et senere tidspunkt måtte finde, at der ikke er behov for den ene eller begge boliger.

Samlet finder Jura, at ansøgningen om forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse efter omstændighederne bør imødekommes.
Indstilling

Jura indstiller
Til Bygningsudvalget:
At der meddeles et forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse, idet det bemærkes, at der ikke er taget stilling til, om det pågældende byggeri vil kunne opføres efter anden lovgivning.
Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget. John Philip (B) stemte imod, idet han ikke mener, at man på forhånd kan give dispenstiaon til nedlæggtelse af boliger, der ikke er opført samtidig med at man har en sag kørende i kommunen om lovliggørelse af 39 tomme boliger.
Birgit Hemmingsen (T) stemte imod, idet hun ikke finder at man bør give forhåndsdispensation til nedlæggelse af boliger, der ikke er opført.
_______________

Bilag

Kortbilag

Ansøgning om dispensation

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
12  Åbent       
Ansøgning om forhåndstilsagn om dispensation fra boligreguleringslovens krav om helårsbeboelse for Christiansholm Slot
006443-2006  

Resumé
Christiansholm Slot har i dag sommerhusstatus. Ejeren har ansøgt om, at ejendommen på ny kan få en tilsvarende status, selv om slottet i en periode måtte blive benyttet som helårsbeboelse.

Baggrund

Christiansholm Slot har i dag sommerhusstatus, uanset at ejendommen er beliggende i byzone. Ejeren ønsker at benytte ejendommen til helårsbeboelse i en periode. Såfremt dette sker, vil ejendommen få sædvanlig helårsstatus.

Efter boligreguleringslovens § 50 skal kommunalbestyrelsen give samtykke, hvis en bolig, der inden for de sidste 5 år har været benyttet til helårsbeboelse, tages i brug til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse.

Ejeren har anmodet om bindende forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse i boligreguleringsloven, såfremt den nuværende eller fremtidige ejere af slottet måtte ønske på ny at anvende ejendommen til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse.

Af hensyn til de boligsøgende meddeler Gentofte Kommune som udgangspunkt kun dispensation fra kravet om helårsbeboelse, såfremt der foreligger ganske særlige omstændigheder.

Der er ikke tidligere truffet afgørelse i en sammenlignelig sag.  
Christiansholm Slot har et samlet grundareal på 39.303 m2 (ca. 3.9 ha) og et samlet etageareal på 900 m2 fordelt på 3 etager - høj kælder, stueetage og tagetage (mansard). Bebyggelsesprocenten er på ca. 2.5 %.

Ejendommen er opført som et landsted i rokokostil i 1746. Slottet blev fredet i 1918. Slottet er i henhold til Kommuneatlas og Kommuneplan 2005 for Gentofte Kommune bevaringsværdigt og bygningen må betragtes som et af kommunens fornemste historiske bygningsværker.

Vurdering
Da Christiansholm Slot ligger i byzone, har den til enhver tid værende ejer ret til at tage ejendommen i brug til helårsbeboelse. 

Hvis den nuværende eller en fremtidig ejer måtte ønske på ny at benytte ejendommen til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse, forudsætter dette en dispensation.

Henset til at der er tale om en ganske særlig ejendom, som p.g.a. sin størrelse, historik, fremtoning m.v., ikke sædvanligvis vil blive benyttet til helårsbeboelse, findes der (som udgangspunkt) at foreligge en særlig situation. Det bemærkes, at ingen af ejendommens tidligere ejere på noget tidspunkt har været folkeregistret på ejendommen. At forudsætte, at en ejendom som Christiansholm Slot anvendes som helårsbolig, forekommer ikke rimelig. 

Den fremtidige bevarelse og vedligeholdelse af slottet findes bedst at kunne sikres, såfremt denne særlige ejendom ikke underkastes et krav om helårsbeboelse - et krav der vil virke stærkt begrænsende i forhold ejendommens mange anvendelsesmuligheder.

Samlet findes der således at foreligge sådanne ganske særlige omstændigheder, at der bør meddeles et bindende forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse.
Indstilling
Jura indstiller

Til Bygningsudvalget:
At der meddeles et forhåndstilsagn om dispensation fra kravet om helårsbeboelse til ejeren af Christiansholm Slot. 

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget. John Philip(B) og Birgit Hemmingsen (T) stemte imod, idet de ikke mener, at der bør gives dispensationer på forhånd, men først når der er behov derfor.
_______________

Bilag

Kortbilag

Dispensationsansøgning

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
13  Åbent       To families ejendomme der anvendes af én husstand
003239-2006  

Resumé
En undersøgelse har vist, at 38 tofamiliehuse i kommunen reelt kun anvendes af én husstand. Dette er i strid med reglerne i boligreguleringsloven. Anvendelsen af disse ejendomme søges nu lovliggjort.
Baggrund

Gentofte Kommunes kontrolgruppe har ved en generel gennemgang af tomme boliger registreret, at der i 38 tofamiliehuse kun er folkeregistreret beboere i den ene boligenhed. Den anden bolig er registret som tom.

Efter boligreguleringslovens § 47 er det ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke tilladt for personer, der tilhører samme husstand, at benytte mere end én bolig i kommunen. Af hensyn til de boligsøgende er udgangspunktet, at der ikke meddeles samtykke, medmindre der foreligger ganske særlige omstændigheder.

Efter samme lovs § 46 er det ikke uden kommunalbestyrelsens samtykke tilladt at sammenlægge én eller flere boliger.

Da der ikke er meddelt samtykke i medfør af § 46 eller § 47 i forhold til de 38 ejendomme, er den nuværende anvendelse af ejendommene som udgangspunkt ulovlig.

I september 2005 skrev kontrolgruppen til ejerne af 25 af de 38 ejendomme. De resterende 13 er endnu ikke kontaktet.

Med henblik op at få lovliggjort forholdene for de 38 ejendomme, skal sagerne nu oplyses yderligere, og ejerne skal forholde sig til, hvorvidt de evt. ønsker at søge samtykke til en sammenlægning af ejendommens to boliger og/eller evt. vil søge en dispensation fra kravet om, at én husstand kun må benytte en bolig i kommunen.

Sagerne skal herefter behandles konkret og enkeltvis, herunder for en række sagers vedkommende forelægges for Bygningsudvalget.

Det kan ikke forventes, at alle ejere meddeles samtykke/dispensation.

I vedlagte notat af 22. marts 2006 er der redegjort nærmere for sagens baggrund, lovgrundlag, mulighederne for lovliggørelse og kommunens praksis. Notatet indeholder endvidere en helt overordnet beskrivelse/vurdering/kategorisering af sagerne. Notatet indeholder endvidere forslag til den videre proces for sagernes behandling. 

Vurdering

Da forholdene omkring de 38 ejendomme skal lovliggøres, skal sagerne oplyses yderligere, således at der kan træffes en afgørelse i hver enkelt sag.
Indstilling

JURA og Bygningsmyndigheden indstiller
Til Bygningsudvalget:

At udvalget tager orienteringen i det interne notat af 22. marts 2006 om to families ejendomme, der anvendes af én husstand, til efterretning, herunder at forvaltningen kontakter de berørte ejere og løbende træffer afgørelse i de sager, som forvaltningen er bemyndiget til at træffe afgørelse i, mens de øvrige sager løbende forelægges for Bygningsudvalget.

Beslutning

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Vedtaget.
_______________

Bilag

Internt notat af 22. marts 2006 om to families ejendomme der anvendes af én hustand

Møde i Bygningsudvalget den 27-03-2006
14  Åbent       
Meddelelser fra formanden/forvaltningen og spørgsmål fra medlemmerne
000115-2006  

Bygningsudvalget, den 27. marts 2006

Birgit Hemmingsen (T) ønsker at besigtige kommunens ejendom Ordrup Jagtvej 4-8. 
PAGE  
24

